Baudirektion -
Kanton Zurich ARVLZ2 S 12008

VERFUGUNG
vom 19 Nov. 2008

Horgen. Privater Gestaltungsplan Stiubli Areal Ost

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 19. Juni 2008 stimmte die Gemeindeversammlung Horgen dem privaten Gestal-
tungsplan Stdubli Areal Ost zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbe-
scheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 4. September 2008 und des
Bezirksrates Horgen vom 4. September 2008 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben
vom 12. September 2008 ersucht der Gemeinderat Horgen um Genehmigung der Vorlage.

Der Perimeter des Gestaltungsplans liegt gemédss Bau- und Zonenordung (BDV Nr. 203/
2003) in der Wohnzone W 2.5 mit der Zulassung von missig stérenden Betrieben und der
Empfindlichkeitsstufe (ES) III. Im regionalen Richtplan (RRB Nr. 2258/1998) ist fiir diese
Grundstiicke Mischgebiet festgelegt. Die Vorlage beinhaltet die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fiir die Umsetzung des aus einem zweistufigen Studienauftrag ermittelten

Bebauungs- und Umgebungsgestaltungskonzepts.

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan Stdubli Areal Ost, dem die Gemeindeversammlung

Horgen am 19. Juni 2008 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II. ~ Wir erlauben uns, fiir die uns durch die Bearbeitung dieser Genehmigung entstan-

denen Aufwendungen wie folgt Rechnung zu stellen:

Rechnungs- und Zustelladresse: Stiubli AG Pfiffikon
Poststrasse 5
8808 Pfiffikon



% Baudirektion
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Bitte iiberpriifen Sie die Richtigkeit der Rechnungsadresse. Ohne Ihren Gegen-
bericht innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Rechnungsadresse

korrekt und zudem identisch mit der Zustelladresse ist.

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARV~ Fr. 1200.00 8000 001266/ 83120.40.210

II.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Der Gemeinderat Horgen wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I geméiss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Horgen (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimerin unter Beilage von fiinf Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung

und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den __1 9 Nov. 2008 I. A. der Baudirektion
, (i ARV Amt flir
081024/Owii/Zst Faumordnung und Vermessung

ARV Apft far ) !
Raumgfdnung und Vermessung / [/ / '
g/
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Kanton Zurich
Gemeinde Horgen

Privater Gestaltungsplan "Staubli Areal Ost"

Vorschriften

Vom Grundeigentimer aufgestellt am 30. April 2008

Namens des Grundeigentimers:
Staubli AG Pfaffikon

Offentliche Auflage vom 1. Marz 2008 bis 29. April 2008
Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am 19. Juni 2008
Der Prasident: Der Schreiber: — //{,
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Von der Baudirektion

genehmigtam 1 9. Nov. 2008 BDV Nr. /26—_/09

Fir die Baudirektion //%%W/(/ ~

Stand 30. April 2008 Hesse+Schwarze+Partner

Biiro fiir Raumplanung AG



Gestltzt auf § 85 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) erlasst die
Gemeinde Horgen einen privaten Gestaltungsplan mit 6ffentlichrechtlicher Wirkung
mit den nachfolgenden Bestimmungen:

Art. 1 Zweck

Der private Gestaltungsplan sichert auf planungsrechtlicher Ebene die qualitatsvolle
Uberbauung des ehemaligen Produktionsareals Staubli Ost im Gebiet Rotweg des
Ortsteils Kapfnach. Er gewahrleistet die offentlich zugangliche und dauernde Misch-
nutzung bestehend aus Wohnen, gewerblicher und 6ffentlicher Nutzung, die gute
Erschliessung fir alle Verkehrsteilnehmer sowie den Erhalt und die Pflege histori-
scher Bausubstanz und Naturwerte.

Art. 2 Bestandteile, Geltungsbereich

' Der Gestaltungsplan besteht aus dem Plan im Massstab 1:500 und den nachste-
henden Vorschriften. Der Planungsbericht nach Art. 47 RPV dient der Information
und ist nicht rechtsverbindlich.

2 Der Perimeter Gestaltungsplan umfasst die im Plan 1:500 bezeichneten Parzellen
Kat.-Nr. 98 und Nr. 11240.

Art. 3 Erganzendes Recht

Soweit diese Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen, gelten die kantonalen
Gesetze und Verordnungen sowie die jeweils gliltige Bau- und Zonenordnung (BZO)
der Gemeinde Horgen.

Art. 4 Bauten und Anlagen mit Substanzschutz

' Die violett bandierten oder violett schraffierten Bauten und Anlagen sind Schutzob-
jekte im Sinne von § 203 PBG.

? Der jeweilige Schutzumfang wird gemeinsam durch einen Vertrag oder durch eine
Verfligung festgelegt.

® Kiinftige Bauvorhaben oder anderweitige Nutzungen innerhalb des Perimeters
Gestaltungsplan haben den Fortbestand des Besucherstollens des Bergwerkvereins
Kapfnach zu Lasten des Grundstickeigentimers vollumfanglich zu gewahrleisten.



Hesse+Schwarze+Partner Gestaltungsplan "Staubli Areal Ost", Horgen

Art. 5 Baubereich fir Sockelgeschoss

' Oberirdische Hauptgebaude, Besondere Gebaude sowie vorspringende Gebaude-
teile dirfen die im Plan festgelegte Mantellinie Sockelgeschoss nicht Uberstellen.

2 Die maximal mégliche Eingangsgeschosskote (Kote EG max. + 425.50 m {i. M.) ist
im Plan festgeschrieben. Bristungen, technisch bedingte Aufbauten (Luftung Ein-
stellhalle), vereinzelte Besondere Gebdude mit jeweils weniger als 40 m? Grundfla-
che, rankgerustartige oder skulpturelle Elemente sowie Mdblierungen der Aussen-
raumeinrichtung (Gerateraum, Beschattung / Uberdachung usw.) diirfen diese Kote
um maximal 4 m uberschreiten.

® Die Tragfahigkeit der Decke iiber dem Sockelgeschoss ist entsprechend den stati-
schen Anforderungen flir Notzufahrten auszulegen (Feuerwehr, Sanitat usw.).

Art. 6 Baubereiche fiir Hauptgebaude A bis C

' Oberirdische Hauptgebaude, Besondere Gebaude und vorspringende Gebaudetei-
le durfen die im Plan eingetragene Mantellinie Hauptgebaude nicht Gberstellen.

2 Attikageschosse sind lediglich in den im Plan bezeichneten Bereichen zulassig.
Jeweils maximal ein Drittel der nicht von Attikageschossen belegten Dachflache darf
als Dachterrasse genitzt werden.

® Die Héhe der Hauptgebaude wird durch die im Plan bezeichneten maximalen
Dachkoten ohne Festlegung einer Geschosszahl beschrankt. Vereinzelte, technisch
bedingte Dachdurchdringungen wie Kamine, Abluftrohre usw. dirfen die Koten le-
diglich im erforderlichen Masse Uberschreiten (nicht aber Liftaufbauten, Haustech-
nikanlagen oder Brustungen).

* Massive Auf- und Ausbauten auf den Dachterrassen wie Pflanzentroge, Absturzsi-
cherungen usw. sind um mindestens 2.5 m hinter die Fassadenflucht zu setzen.

Art. 7 Baubereiche fir Hauptgebaude MFH 1 und MFH 2

! Oberirdische Hauptgebaude, Besondere Geb&ude und vorspringende Gebzudetei-
le durfen die im Plan eingetragene Mantellinie Hauptgebaude nicht Giberstellen.

? Die Héhe der Hauptgebaude wird durch die im Plan bezeichnete maximale Dach-
kote ohne Festlegung einer Geschosszahl beschrankt. Vereinzelte, technisch be-
dingte Dachdurchdringungen wie Kamine, Abluftrohre usw. dirfen die Koten ledig-
lich im erforderlichen Masse Uberschreiten (nicht aber Liftaufbauten, Haustechnikan-
lagen oder Brustungen).
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Art. 8 Nutzungsmass

' Die maximal realisierbare Baumasse fiir Hauptgebaude innerhalb des Perimeters
Gestaltungsplan betragt 89'551 m°.

2 Die zulassige Baumasse pro Baubereich ergibt sich gemass Plan 1:500. Ein Bau-
massentransfer zwischen den Baubereichen fir die Hauptgebaude ist zulassig, so-
fern dadurch die Baumasse im starker genutzten Baubereich nicht um mehr als 10%
vergrossert wird.

Art. 9 Nutzungsarten

' Als im Sockelgeschoss situierte, zulassige Nutzungen gelten derartige wie Er-
schliessung, Parkierung und Anlieferung, Luftschutz-, Technik-, Lager- und Keller-
raume sowie nicht storendes und massig stérendes Gewerbe. Die Wohnnutzung ist
im Sockelgeschoss nicht zulassig.

2 Als auf dem Dach des Sockelgeschosses angesiedelte, zuldssige Nutzungen gel-
ten derartige wie Erschliessung, Aufenthalt und Begegnung sowie private oder 6f-
fentlich zugangliche Spiel-, Ruhe- und Gartenflachen sowie Gartenrestaurant.

* Innerhalb der Baubereiche fiir Hauptgebaude sind die im Plan ausgewiesenen
Nutzungsarten zugelassen, wobei die gewerblichen und 6ffentlichen Nutzungen
vorwiegend im Sockel- und im dartiberliegenden Eingangsgeschoss zu konzentrie-
ren sind. Die Wohnnutzung ist im Eingangsgeschoss (Geschoss liber Sockelge-
schoss) der Hauptgebaude B, B' und C ausgeschlossen. Im Eingangsgeschoss des
Gebaudes C wird fir die Gemeinde Horgen eine Grundstufe (bisher Kindergarten)
mit den entsprechenden Flachen integriert (ca. 115 m? bis 145 m?).

* Der gewerblich wie &ffentlich genutzte Anteil hat mindestens 25% der gesamten
anrechenbaren Geschossflachen zu betragen, wobei stets ein minimaler Wohnanteil
von 60% zu gewahrleisten ist. Flachen oder Teilflachen von Nutzungen, die gemass
§ 3 Besondere Bauverordnung Il entsprechenden Publikumsverkehr ausldsen (Ver-
kaufsflachen usw.), sind gesamthaft auf 2'000 m? beschrankt. Das Ausmass solcher
Flachen bzw. Teilflachen einzelner, eigenstandiger Einheiten darf max. 800 m? nicht
Uberschreiten.

® In den Gebauden "Pachterhaus”, "Waschhaus" und "Villa Bellavista" sowie in den
Attikageschossen sind lediglich Wohnnutzung sowie nicht stérendes Gewerbe zu-
lassig.

® Aussenflichen, welche der privaten Nutzung dienen, sind im Plan 1:500 darge-
stellt (Bereich fir wohnungsbezogenen Aussenraum). Die weiteren Aussenflachen
dienen der gesamten Uberbauung gemeinsam.



Art. 10  Bereich fiir Spielplatze

! Gesamthaft sind Spielpldtze im Umfang von mindestens 1'500 m? innerhalb der im
Plan dargestellten Bereiche vorzusehen. Davon stehen der Grundstufe (bisher Kin-
dergarten) angrenzend an deren Raumlichkeiten ca. 650 m? fiir den erforderlichen
Aussenbereich zur Verflugung.

2 Die zugehdrigen Austattungselemente miissen den Richtlinien der Beratungsstelle
fur Unfallverhtung entsprechen.

Art. 11 Gestaltung und Bepflanzung

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang gut
zu gestalten, zweckmassig auszustatten und auszurlsten. Insgesamt muss eine
gute Einordnung wie Gesamtwirkung erreicht werden.

2 Alle Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Ausgenommen sind die fiir Terras-
sennutzung freigegebenen Dachflachen gemass Art. 6 Abs. 2.

® Die Umgebungsgestaltung hat vorhandene Naturwerte zu schonen. Die im Plan
1:500 gekennzeichneten Baume sind madglichst zu erhalten. Der gewachsene Bo-
den soll ausserhalb der Baubereiche nicht unnétig verandert werden. Alifallig erfor-
derliche Stitzbauwerke (Hangsicherungen usw.) sind gut einzuordnen.

* Bei Neuanlagen ist eine strukturreiche und vorwiegend aus einheimischen, stand-
ortgerechten Arten zusammengesetzte Bepflanzung vorzusehen. Die Freiflachen
ausserhalb der Baubereiche sind weitgehend unversiegelt vorzusehen.

® Zusammen mit der Eingabe der Baugesuchsunterlagen ist ein Umgebungsgestal-
tungskonzept einzureichen. Es hat namentlich die sorgfaltige Gestaltung von Terrain
und erforderlichen Kunstbauten, die bedarfsgerechte Nutzungsgliederung und Aus-
stattung der Aussenflachen sowie Art und Anordnung der Bepflanzung sowie weite-
rer Materialien aufzuzeigen.

Art. 12 Beurteilungsgrundlage / Realisierungsanforderungen

' Das Richtprojekt "PROMENADE Horgen" vom 1. Februar 2008 ist wegleitend fiir
die Bauprojektierung und bildet die Beurteilungsgrundlage der Baubehdrde. We-
sentliche Abweichungen davon sind nur zuldssig, wenn damit mindestens eine
gleichwertige Qualitat erreicht wird (neutrales Fachgutachten). Das Richtprojekt
setzt sich zusammen aus dem Vorprojekt "PROMENADE Horgen" der Waeber /
Dickenmann GmbH, Architekten BSA/SIA, Lachen vom 1. Februar 2008 und dem
Umgebungsgestaltungskonzept "PROMENADE Horgen" der Heinzer GmbH, Land-
schaftsarchitekten BSLA, Einsiedeln vom 1. Februar 2008 (insbesondere bzgl. Ein-
sehbarkeit vom See her).

2 Die Massnahmen an den substanziell geschitzten Bauten "Villa Bellavista", "Pach-
ter- und Waschhaus", der Neubau der beiden "Hauptgebaude MFH 1 und MFH 2
samt Bereich Parkierung / Erschliessung MFH" sowie der gesamthafte Neubau der
"Hauptgebaude A bis C samt Sockelgeschoss" kdnnen im Sinne von eigenstandi-
gen Einheiten jeweils fur sich separat realisiert werden.



Art. 13  Arealerschliessung

' Die Zu- und Wegfahrten sowie die Notzufahrt haben an den im Plan 1:500 be-
zeichneten Stellen zu erfolgen.

2 Die arealinterne Erschliessung muss sich in den ausgeschiedenen Zufahrtsberei-
chen abwickeln, wobei durch geeignete Massnahmen ein sicheres und stérungsar-
mes Nebeneinander von Motorfahrzeugen und Langsamverkehr zu gewahrleisten
ist (Koexistenz).

3 Die konstruktiven Anforderungen, die Anschlussgeometrien sowie die allféllig er-
forderlichen Ausbauten der bestehenden Strassenzlige (inkl. Busbucht) sind in Zu-
sammenarbeit mit den zustandigen kantonalen und kommunalen Fachstellen festzu-
legen.

* Die im Plan bezeichneten, allgemein begehbaren Fusswegverbindungen und
Durchgange sind funktionsgerecht zu gestalten (Begehbarkeit und Unterhalt) sowie
dauernd o6ffentlich zuganglich zu halten. Die Fusswegverbindung vom Sockelge-
schoss zum Bellavistaweg muss zusatzlich mittels eines abkirzenden Treppenauf-
gangs ausgestattet sein.

Art. 14 Fahrzeugabstellplatze

' Fiir Bewohner, Beschéftigte, Besucher und Kunden sind innerhalb des Perimeters
Gestaltungsplan gesamthaft mindestens 265 Parkplatze bzw. maximal 297 Abstell-
platze vorzusehen.

% Die Abstellplatze sind vorwiegend im Sockelgeschoss an der Seestrasse und in-
nerhalb des Bereichs Parkierung / Erschliessung MFH am Bellavistaweg anzuord-
nen. Lediglich beim Pachterhaus und bei den Hauptgebduden MFH 1 und MFH 2
sind in den im Gestaltungsplan bezeichneten Bereichen gesamthaft sechs oberirdi-
sche Parkplatze zulassig.

® Im Sockelgeschoss an der Seestrasse sind mindestens fiinf Abstellplatze behin-
dertengerecht auszubilden und an geeigneter Lage anzuordnen. Die Besucherpark-
platze sind von aussen direkt zuganglich zu halten und von den Abstellplatzen fur
Bewohner und Beschaftigte zu trennen, speziell zu kennzeichnen und entsprechend
zu bewirtschaften.

* Auto-Abstellplatze fiir Bewohner kdnnen auch durch die Bereitstellung eines gesi-
cherten und dauernd unterhaltenen Angebots flr Car-Sharing kompensiert werden.
Dabei entspricht ein Abstellplatz fir ein gemeinsam nutzbares Fahrzeug vier ordent-
lichen Bewohnerparkplatzen (Unterschreitung Mindestparkplatzzahl).

® Fiir Zweiradfahrzeuge ist mindestens pro 60 m? anrechenbarer Geschossflache
ein Abstellplatz bereitzustellen. Die Zweirad-Abstellplatze fir Bewohner und Be-
schaftigte sind im Sockelgeschoss an der Seestrasse und innerhalb des Bereichs
Parkierung / Erschliessung MFH am Bellavistaweg, in der Nahe der Hauszugange,
gut zuganglich und abschliessbar dauernd zur Verfugung zu stellen. Ein angemes-
sener Anteil an Abstellplatzen fir Besucher und Kunden ist an geeigneter Lage vor,
im oder auf dem Sockelgeschoss an der Seestrasse vorzusehen.



Art. 15 Ver- und Entsorgung

' Mit der Baueingabe ist ein Energiekonzept einzureichen, das eine sparsame Ener-
gieverwendung und eine rationelle, umweltschonende Warmeerzeugung vorsieht.
Mindestens die Anforderungen des MINERGIE-Standards sind einzuhalten, was
jeweils zu zertifizieren ist (ausgenommen Schutzobjekte gemass Art. 4).

2 Die Entsorgung des Meteorwassers soll primér iiber Versickerung und Retenti-
onsmassnahmen erfolgen. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem bzw. Teil-
trennsystem gemass den Unterlagen des Generellen Entwasserungsplans (GEP).

® Die bestehende, das Areal Ost querende Schmutzwasserleitung (D = 400 mm)
sowie die gemass GEP der Gemeinde Horgen im selben Trassee geplante, offentli-
che Meteorwasserleitung (D = 600 mm) sind im Rahmen des Uberbauungsprojektes
zu Gunsten der Gemeinde Horgen beizubehalten bzw. durch diese realisieren zu
lassen. Die horizontale und vertikale Linienfihrung sowie Anzahl und Lage notwen-
diger Schachtbauwerke werden im Baubewilligungsverfahren in Zusammenarbeit
mit dem Tiefbauamt der Gemeinde Horgen definiert und mittels Dienstbarkeitsver-
trag gesichert.

Art. 16 Larmschutz

' Die gebietsweise Zuweisung der Empfindlichkeitsstufen ergibt sich geméass Plan
1:500 (ES Il und ES III).

> Neben dem Nachweis der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte soll im Baubewil-
ligungsverfahren aufgezeigt werden, dass alle Wohnungen zusatzlich tber einen
Bezug zu einer larmabgewandten Seite verfligen.

Art. 17  Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Geneh-
migung durch die Baudirektion in Kraft.
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